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TECNICO INCARICATO: Arch. Valentina Riccardi

DATA: 20 settembre 2023



OGGETTO

La sottoscritta, Arch. Riccardi Valentina nata ad Alessandria il 16 giugno 1987,
codice fiscale RCCVNT87H56A182V, con studio ad Alessandria (AL), Via Cuilo
Pisacane n. 23, iscritta all'Ordine degli Architetti della Provincia di Ale: ~4idria al
nr. A-1090, ha ricevuto I'incarico dal Comune di Casale Monf.:raw, Settore
Pianificazione Urbana e Territoriale, di redigere una perizie & stima di una
porzione del complesso immobiliare denominato “Ex Caswrma Mameli” sito in
Casale Monferrato (AL), Via Camillo Benso di Cavour 65 i fine di determinare il
piu probabile valore di mercato. Per valore di mwzato si intende “L'importo
stimato al quale Iimmobile verrebbe venduto «lla data della valutazione in
un’operazione svolta tra un venditore e un acauirente alle normali condizioni di
mercato dopo un’adeguata promozione cmmerciale, nell’ambito della quale le
parti hanno agito con cognizione < <ausa, con prudenza e senza alcuna
costrizione."-

A seguito di un attento e r:articolareggiato esame di tutti i documenti idonei
all'esatta rilevazione del ccmplesso oggetto di stima, la scrivente Arch. Riccardi

Valentina, espone i risult:ti cui € pervenuta con la presente relazione.




PREMESSE

Il complesso edificato denominato “Ex Caserma Mameli”, & costituito da nr. 4
fabbricati che si sviluppano tra Via Camillo Benso di Cavour, Via Leardi e Vialz
Piave.

Costituiscono oggetto di perizia nr. 2 immobili (di seguito identific<u ~ome
“Edificio B - “Maddalena Nuova” ed “Edificio D") che afferiscono ad un ~isiema di
edifici e alle relative corti pertinenziali, ubicati all'interno del tessute arbano del
centro storico della citta di Casale Monferrato.

| locali attualmente non risultano utilizzati e il dearaco e l'obsolescenza

interessano per intero gli edifici.-



INQUADRAMENTO DEGLI IMMOBILI

Come da planimetria sotto riportata gli immobili sono cosi individuati:
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Edificio B, der<=:ato “Maddal Nuova”: Via Camillo Benso di Cavour,

inizialmen’z wibito a convento nel XV, & stato convertito in caserma negli
anni de:ia sivoluzione. Dalle notizie storiche reperite risulta che I'edificio
“Maddaiena Nuova” sia stato utilizzato dall'’Xl Reggimento Fanteria
Tiacdle fino ai primi anni Novanta come Magazzino, dagli anni Settanta
non era gia piu utilizzato come caserma.

La struttura in muratura portante di mattoni pieni si sviluppa in un corpo di

fabbrica a pianta rettangolare e risulta coperta da volte unghiate. | locali
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principali sono caratterizzati da colonne che sorreggono arehi delimitant

gli ambienti interni.
Il fabbricato & cosi censito all’Agenzia del Territorio della Proviicia di

Alessandria, Catasto fabbricati del Comune di Casale Monferrs:a.

Z.C. | Foglio | Map. | Sub. | Cat. | Cl. | Consistenza | P2ndita

1 | 36 [5014| 8 |BA | 1 | 20330me |99.02957 €
N

Si sviluppa su nr. 4 piani fuori terra destinati a uffizi, camere, servizi

igienici, portici/loggiati, compreso sottotetto, € . 1 piano seminterrato
destinato a cantine.
il La superficie coperta complessiva & pa«i 4 circa mg. 1.305,00

La superficie lorda complessiva & ar; =circa mg. 5.422,00

- Edificio "D": basso fabbricato = nianta rettangolare costruito nel XIX secolo

ad uso locale di servizic #:.:ante I'uso militare. | bassi fabbricati erano
infatti concessi com: :ade delle Associazioni D'Arma (Paracadutisti,
Aeronautica, Gen:y Montieri ecc.) sin dagli anni Cinquanta.

Il fabbricato & co:! censito all' Agenzia del Territorio della Provincia di

Alessandria, C.tasto fabbricati del Comune di Casale Monferrato:

Map. | Sub. | Cat. | Cl. | Consistenza Rendita

5014 1 B/1 1 2.666 mc 1.184,10 €

Li1 superficie coperta complessiva & pari a circa mgq. 745,00

La superficie lorda complessiva & pari acirca mq.745,00



INTERVENTOD

DESTINAZION: D'USE  WODALITA D'NTERVENTD TP

TUTELA AMBIENTE

INQUADRAMENTO URBANISTICO

L'intero complesso “Ex Caserma Mameli” & identificato dal P.R.G.C. de' Comune
di Casale Monferrato, Variante n. 27 al PRGC adottata con delibza .C. n. 18

del 11.5.2022 come rappresentato nella Tavola 3d “Sviluppi rzizivi al centro

storico”, come si evince dalla cartografia sotto riportata.
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- Edificio 8, denominato “Maddalena Nuova”: edifici e manufatti da

conscrvzre e recuperare, interventi REb nei casi indicati con obbligo di
ranservazione dell'impianto originario e di divieto integrale demolizione e
successiva ricostruzione:

- Edificio D, edifici e manufatti da conservare e recuperare (con interventi di

MO, MS, RS, RC, Rea, a seconda dei casi previsti dalle norme).
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Data I'importanza storico-artistica del complesso edificato, in data 06/09/2013
viene dichiarato di interesse culturale dal Ministero per i beni e le attivita culturali,

ai sensi del D. Lgs. N. 42/2004 con nota prot. n. 8100/13, decreto 374/201%. -

CONSERVAZIONE E STATO DEGLI IMMOBILI

Attualmente i fabbricati risultano obsoleti e in disuso, riversati.. i condizioni di
elevato degrado di manutenzione e conservazione s'a ordinaria che
straordinaria. | locali pur risultando agibili, presentaix: condizioni di degrado
architettonico, strutturale e impiantistico.

In alcune parti dell'edificio gli intonaci risultano #n: malorati e staccati dal supporto
soprattutto a causa dell'acqua infiltratasi per il cattivo stato di conservazione del
tetto, che non garantisce la necessaria impermeabilita agli ambienti sottostanti.
Da valutare lo stato delle strutture irieressate dai fenomeni di percolazione delle

acque piovane, in particolare de! s~lal impregnati dall'acqua di infiltrazione.-

Le opere necessarie all'evemuile messa in pristino dei locali necessitano di un
radicale intervento di :isuutturazione e in alcune parti sono indispensabili
interventi di con:olicamento statico-strutturale nonché di efficientamento
energetico in oiareranza a quanto previsto dalla legge.

La scrivent= non dispone né delle certificazioni di corretta installazione degli
impian® t:cnologici né di alcuno studio di vulnerabilita sismica sui fabbricati. Da
verifiiar; anche la presenza dell'impianto di messa a terra e il corretto allaccio

alla rete fognaria.-



Edificio “B” Maddalena Nuov, prospetto Nord su Via Cavour
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Edificio “B” Maddalena Nuova, piao secondo
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Edificio “B” Maddalena Nuova,
piano sottotetto

Edificio “D”, prospetto via Leardi
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IPOTESI DI STIMA

L'intero complesso pervenne al Comune di Casale Monferrato con atto di
trasferimento della proprieta (permuta) da parte dello Stato (Agen:zia del
Demanio) del 23/12/2013 a rogito Notaio Anna Garavaglia rep. 27A% 2 irascritto
presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Casa'c Monferrato I’
08/01/2014. Tale vendita era stata autorizzata con provvedin.ari della Direzione
Regionale Beni Culturali e Paesaggistici del 10/12/2012 de.reto n. 669/13, che
ha dettato alcune prescrizioni vincolanti.-

In tale atto il valore determinato dall’Agenzia vg: Demanio relativo all'intero
comparto immobiliare identificato come "Ex Caserma Mameli” era pari a:

€. 2.390.000.00 (diconsi E'irc Duemilionitrecentonovantamila/00).

Il valore di cui sopra risulta oggi non attualizzato in quanto si & verificato un forte

cambiamento delle condizioni ecoi-ainiche con I'aumento dei tassi di interesse
sui mutui, I'aumento del tasss < inflazione, nonché I'aumento generalizzato dei
costi di costruzione e la ¢ii:inuzione del valore immobiliare.
Non avendo preso visiats della perizia di stima di cui sopra non risulta quindi
possibile valutare !'\mrobile partendo da tale valore dal momento che non se ne
conosce il prececimento estimale e gli elementi analizzati che hanno portato a
tale importo.
Nonostate cid, in merito si possono fare alcune considerazione riguardo alle
sitl.azioni a contorno venutesi a creare negli ultimi dieci anni:

- Contrazione del mercato immobiliare e riduzione del numero di

compravendite immobiliari
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- Aumento del costo di costruzione del 23,80% (fonte ISTAT)

Tipo di indicators

dice ded costo di costruzione di un faBbricato residenzinle - dati mensil - base 2015=100@

- Diminuzione valore degli immobili residenziali 2,:2% (fonte ISTAT)

Prezzi delle abitazioni (Ipab) ® : Medie annue dal 2010 (base 2015)
Edpemonalicra ~ [BEsporin = & Latua inewogazions

Abitazion! compravendute

Di seguito vengono rins:tati i calcoli del valore attualizzato al 2023 degli importi
riferiti alla periziz &' stima per la determinazione del valore degli edifici “B” e “D”
ai fini della pe:in.ata avvenuta nel 2013. Tale importo ha meramente un valore
indicativo_al tine della stima e non pud considerarsi valido poiché, solo
conozuhio il procedimento di stima (presumibilmente attraverso il costo di
tracfor'nazione), si potrebbero applicare dei correttivi atti alla sua corretta

atwalizzazione.-
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VALORE AREA "Ex Caserma Mameli” _Agenzia del Demanio

Valore dell'area al mq oggtto di atto
Sup. edifici oggetto di atto

2,390.000,00 €

13092

182,55 €

VALORE AREA EDIFICIO "B" e "C" (valore €/mq rif. Anno 2013)

Valore dell'area al mq
Sup. edifici
Valore area rif. Anno 2013

ISTAT_Prezzi delle abitazioni_Indici medi annui e variazioni percentuali tendenziali

anno 2013
anno 2022
% incremento/decremento

Decremento valore per deprezzamento abitazioni
% decremento

Valore €/mq rif. Anno 2013

Decremento €

ISTAT_Indici medi costo di costruzione
dic-13

lug-22

% incremento/decremento

Decremento valore per aumento costo di costruzione
% decremento

Valore €/maq rif. Anno 2013

Decremento €

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE
Valore area rif. Anno 2022

182,55 €
6167

1.125.811,95 €

109,1
106,9

-2,02

-2,02%
1.125.81195€

-22.74140 €

99,5
123,2

23,82

S EXNAS

1.1(581195€

Cia5,24€

835.127,30 €
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Nel luglio 2021 il complesso & s*“w oggetto di una perizia di rating immobiliare al

fine di individuare la d:stinazione d'uso piu compatibile con il mercato

immobiliare di quel peiinaa e il possibile valore da porre a basa d'asta da parte

dello Studio Paglia ¢ Azsociati agli atti del comune di Casale M.to.

Le conclusioni di iale perizia cosi come riportate a pagina 173 del documento

sono da inten.iersi soggettivamente valide e il rating immobiliare del complesso

¢ stato aivniarato dipendente da:

) Rimozione del vincolo ex D.L. 42/2004 con conseguente possibilita di

completa demolizione degli edifici “C”

e “D” nonché la successiva

13



ricostruzione in un unico edificato di circa mqg. 940 (superficie oggetto di
sostituzione);

2) Concertazione con Soprintendenza e ampliamento delle surerfici
finestrate;

3) Elasticita urbanistica e riconoscimento nel corpo di fabb::ca ¢el fabbricato
B di un compendio avente destinazioni residenzisi=, commerciale e
terziario privato (A/10) al piano terra e agli event:. ali piani superiori;

4) Possibilita strutturale di intervento ai piani pe: mzdlio distribuire le nuove
unita immobiliari inserendo ulteriori corpi =~ala;

5) Possibilita di inserire al piano sottotet:) .ina destinazione residenziale.

Il valutatore riporta poi che I'assenza di ' ina o di piu condizioni sopra determinate
inficia il risultato peritale di seguito ipotizzato.

Il valore dell'intero compendio imiuiliare & stato indicato nella perizia di rating
immobiliare pari a:

€. 2.850.900,00 (diconsi Euro Duemilionicinguantamila/o0).

Tale valutazione risui:a dinendente e pertanto valida dall’avverarsi o meno delle
condizioni di cui tania e comunque da altri fattori oggettivi contingenti e non
soggettivi che ris.itano prodromici ad ulteriori rivalutazioni.
Nel docum+:iu prodotto infatti, vengono ipotizzate al fine della determinazione
del valai« di stima le seguenti soluzioni progettuali:

- Demolizione totale dei fabbricati “C” e “D” e ricostruzione con diversa

forma e sagoma;

14
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- Ristrutturazione del fabbricato “B”, con cambio di destinazione d’'uso e
inserimento di due corpi scala interni;

- Creazione di box auto interrati da realizzarsi nell'area esterna cr'myresa
tra i fabbricati.

Ad oggi, in seguito alla variante del P.R.G. dell'11/05/2022 e &'z urescrizioni
della Soprintendenza comunicate in data 15/06/2022, si puc dire che quanto
sopra riportato non & realizzabile nella sua totalita:

- E consentita la demolizione dell'edifico “C”, u=i'a dell’edificio “D” & da
valutare in seguito a parere favorevole degli eiii competenti;

- Il cambio di destinazione d'uso = ::sidenziale € consentita; la
realizzazione dei corpi di fabbric: ir.erni andrebbero, a parere della
sottoscritta, a far venir meno la prescrizione della Soprintendenza per cui
occorre conservare il bene mantenendo leggibile del complesso e
dell’articolazione spazin'e dei diversi piani; inoltre risulta impossibile, per
mancanza di infr.viazioni a riguardo, stimare Iimporto lavori di
consolidamentn r.-cessari a tale opere.

- La creaziorz dei box auto non € possibile poiché andrebbero realizzati al
di sottn i un'area di proprieta pubblica, non idonea da regolamenti
comunaii.

In datz 11:06/2022, la Soprintendenza tramite il Segretariato Generale per il
Piemor'e ha provveduto a recapitare al Comune di Casale Monferrato
l'auiorizzazione all’alienazione del complesso immobiliare in oggetto

evidenziando alcune prescrizioni da osservare nelle varie fasi di ipotesi di

15



sviluppo,

limitatamente ai due edifici oggetto di perizia di stima,

subordinatamente alla piena osservanza delle seguenti prescrizioni:

a)

b)

7

Conservazione del bene con interventi rispettosi del ins;zme
architettonico, mediante [lattuazione di adeguate overe di
manutenzione, restauro e recupero, e in particolare d::i<: ristribuzione
originaria degli ambienti, dell'articolazione spazie!= <:=i diversi piani e
delle connotazioni stratigrafiche del compless si:nza comprometterne
la leggibilita. Gli interventi dovranno rispetta: « ' materiali e gli elementi
artistico decorativi che connotano I'edificio.

L'eventuale demolizione del fali-icato “C” come da variante
urbanistica n. 27 al Piano Regalz'ore Generale & ammessa previa
autorizzazione ai sensi dell'art. 21, comma 1, lett. A) del Codice dei
Beni Culturali.

Gli immobili potranr..: essere destinati ad uso residenziale e terziario,
ad attivita comrriali ai piani inferiori, ad attivita socio-culturali-
ricreative, ad :Mtivita socio-assistenziali, ad attivita scolastiche e
turistico 7icattive e non potranno essere in alcun modo destinati ad usi
incomzAtoili, 0 ospitare servizi che comportino apparati tecnologici
invasivi;

L eventuali recinzioni tra le due porzioni del complesso dovranno
essere progettate come elementi non interferenti con le visuali e la

progettazione degli spazi a verde;

16
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e) Anche i progetti di recupero e restauro dovranno sempre essere
impostati nell'ottica del dialogo compositivo con gli elementi tipologici
e costruttivi caratterizzanti la porzione dell'’ex complesso niliare
attualmente non oggetto di alienazione
La progettazione integrata e compositiva degli interve::% d:,vra quindi
avere un dialogo tra i vari elementi tipologici e costrinivi,
f) La conservazione della memoria storica de’i'vriginario complesso
militare attraverso il mantenimento in sitc Zegli elementi materiali
riconducibili a vari periodi storici con conseivazione in stato museale
aonoriale presente all'interno del

in sito di tali elementi (es. il cippo :

cortile, di fronte alla manica su via Lerdi, con ingresso dalla via Piave).

Tale parere, di grande rilievo per la sua rapacita di incidere da subito sulle future
progettazioni permette tra le varie 2= rizioni di ottimizzare il sistema progettuale
unitario su base storica ev:d:=ziando la stratificazione dei vari interventi
succeduti nel tempo anali: zan</o le peculiarita di ogni sistema e proponendo una
soluzione rispettosa d! §:1anto riportato.

Questo significa ct'2 a priori, nel rispetto della normativa di P.R.G. e di un piano
di valorizzazion: siorico-patrimoniale esteso ad un’area pili vasta, & possibile
presentare i masterplan rispettoso dei caratteri tipologici e costruttivi con
un’idea ‘o:te di utilizzo in funzione della conservazione o meno di certe porzioni

cosiuic ed identificate come elementi di discontinuita architettonica, visivo-

percettiva e di connettivita verso 'esterno.
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In tale ottica dovra essere sostenuta lipotesi di recupero conservativo del
fabbricato principale “Maddalena Nuova” con riprogettazione delle pertinenze
conservando alcune preesistenze dei fabbricati minori che nc! r‘ano stesso
potranno essere oggetto di demolizione con recupero delle vohiinetrie in ambiti
inseriti in un contesto visivo appropriato all’area.-

Permangono le incognite sulla fattibilita strutturale e =< :.ettonica dell’intervento
di trasformazione del bene in residenziale, la ‘ui soluzione e rinviata ad un
progetto integrato da sottoporre nuovamente a;ia Soprintendenza.-

Il piano di valorizzazione del complesso deve risultare sostenibile sia
finanziariamente che a livello ambien*4i: e pertanto dovranno essere oggetto di
ulteriori approfondimenti anche tuti; avegli elementi che hanno valore storico e
documentale ma che possono rnisultare ostativi di un significativo ripristino
conservativo dell'impianto p\'an;volumetrico.

E’ pertanto da tenere ir :,0i siderazione che:

1) La cenwetavita verticale del fabbricato principale risulta critica e
devrinno essere previsti inserimenti di corpi scala tale da
cansentire il raggiungimento dei vari livelli secondo le distribuzioni
e le indicazioni delle destinazioni d’uso previste preservando per
quanto possibile “...I'articolazione spaziale dei diversi piani e delle
connotazioni stratigrafiche del complesso senza comprometterne
la leggibilita. Gli interventi dovranno rispettare i materiali e gli
elementi artistico decorativi che connotano I'edificio...” come

richiesto dalla Soprintendenza.
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2)

3)

4)

5)

La vulnerabilita sismica & alquanto complessa e ogni intervento
strutturale dovra essere valutato anche ai fini dell'adeguamento
della stessa come da normative in vigore.

Ai fini di un valore complessivo incidono sul medesimo anche i aost
di trasformazione del fabbricato minore “D” ai fine del rep<risn~nto
di parcheggi pertinenziali ex L. 122/89 al servizio ella parte
residenziale e delle opere collaterali.

L'inadattabilita degli attuali spazi alla destinazic:n= residenziale con
interventi di riadattamento che per mantene: ("assetto tipologico
originario hanno costi decisamente imnastanti.

La mancanza di alternative oltre @i rc-cupero funzionale come da
previsioni di P.R.G., qualora no. v’nga alienato e non si trovi un
interlocutore in grado di va!=sizzare il complesso, rischia di portare
ad avere un bene in st2t. di continuo e irreversibile degrado sia
fisico che ambien‘aie di cui il Comune di Casale Monferrato
dovrebbe farsi caiico ma che attualmente non & in grado di fare
interventi ma~uientivi importanti a causa dei costi ingenti di

intervents,.

Il complesso “Ex Cacsrma Mameli” e in particolare gli edifici “B” e “D” oggetto di
stima non risuta o immobili i cui parametri possono essere riconducibili ai canoni

ordinari - ie regioni possono essere cosi riassunte:

19




- Compendio immobiliare sottoposto a vincolo ai sensi del D. Lgs. 42/2004
e quindi ogni progetto e intervento deve avere I'approvazione della
Soprintendenza;

- La configurazione architettonica, le dimensioni d<c¢. ambienti e la
distribuzione verticale rendono non facile il cambi, u: zestinazione d’uso
aresidenziale, rendendo necessari numerosi inii-venti di riorganizzazione
spaziale.

Al fine della valutazione del giudizio di stima =24a indispensabile sottolineare
che, nell'ipotesi del cambiamento si destinazione d'uso del fabbricato “B,
Maddalena Nuova”, risultano evidenti zare:ize distributive per quanto concerne i
collegamenti verticali. Nel corpo di *fabbrica risulta infatti presente solo un vano
scale posto all'estremita Est del iabbricato, non idoneamente dimensionato e
privo di ascensore.

La mancanza di un sistama distributivo efficiente, che garantisca I'accessibilita ai
piani superiori e ott: riz7i la distribuzione interna ai fini del cambio di destinazione
d’uso del fabbniato, costituisce condizione oggettiva determinante ai fini della
valutazione deiiv potenzialita di trasformazione del fabbricato e quindi del suo
valore.

Va sciteuneato che nellimmobile non sono presenti ascensori per assicurare
¢ cessibilita dei disabili ai sensi della L. 13/89.-

woltre, la trasformazione del fabbricato in edificio residenziale, destinazione

d’uso piu favorevole per il mercato immobiliare di Casale Monferrato, richiede il
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reperimento di nuove superfici finestrate al fine di garantire i rapporti
aeroilluminanti, previo rilascio di parere favorevole della Soprintendenza.-

Lo scopo della presente valutazione & quello di ricercare il piu probabile valo: 2 di
mercato degli edifici facenti parte del complesso “Ex Caserma Mame::" 2lla data

dell’ 20 settembre 2023.

Il primo passo verso la formulazione di un giudizio di =tma prevede, infatti,
l'individuazione dell’aspetto economico da considerai in relazione alle finalita
per cui la stima stessa & richiesta da cui dipende la scelta dell'approccio piu
adatto alla soluzione del quesito estimale < i+ generale si pud procedere

attraverso:

! I'approccio di mercato (approccio di tipo commerciale), che ha come

obiettivo I'aspetto economic:x gel valore di mercato;

- l'approccio del costa .approccio di tipo tecnico), che permette di
apprezzare I'aspe.cic @conomico del valore di costo;

- l'approccio finai:z:ario (o reddituale), cui possono essere ricondotti sia il
classico ~valzre di capitalizzazione sia il valore derivante
dall’at’::alzazione dei flussi di cassa.

Il valore i yercato puo essere definito come “...il piu probabile valore attribuibile
a un a2 immobiliare alla data di valutazione, da considerare valido per un

perio:'o limitato di tempo, dipendente dalla dinamicita del mercato di riferimento,

nel’ambito di una compravendita effettuata secondo le normali condizioni di

mercato, a seguito della necessaria promozione commerciale, da u=y~=~"*~ =~

( ! Mtnistere b sconomBRCA DA BOLLO
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un acquirente che abbiano operato in maniera indipendente, ciascuno nel proprio
interesse, con prudenza e capacita ordinarie e senza costrizioni”.

Le metodologie che conducono alla valutazione di un bene ae /ono dunque
basarsi sul confronto tra beni economici; questo pud avvcnire secondo due
diverse modalita, diretta o indiretta, in relazione alla discor briita e qualita dei dati
rilevabili dal mercato:

« metodologia diretta, attuata attraverso rracedimenti sintetici, si esplica
attraverso il metodo comparativo, d:ilinato secondo tutti i diversi
procedimenti che a esso possono ricc:idursi;

» le metodologie indirette, af:ia'c attraverso procedimenti analitici e
utilizzate in assenza di uni o 1.iu fra le condizioni necessarie all’uso della
metodologia diretta, sonc basate sulla ricerca indiretta del valore di
mercato tramite una avgli altri criteri di stima utilizzato come procedimento.

Le condizioni al contora per I'applicabilita dei procedimenti diretti di stima sono:

- esistenza ¢ Fen similari a quello da stimare;

- sufficienis dinamicita del mercato immobiliare:

- conascenza dei prezzi di compravendita di beni similari (in un periodo
ur5ssimo all’epoca di stima).

E' eviiente quindi che, nella stima del valore di mercato, I'utilizzo della
cenparazione diretta € il procedimento piu fedelmente interprete del mercato ma
anche quello per la cui applicabilita occorre che si realizzi il maggior numero di

condizioni al contorno.
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Quando non ricorrono tali condizioni necessarie all'applicazione della
metodologia diretta, si deve scegliere, secondo il tipo di dato mancante, uno tra i
rimanenti procedimenti indiretti consolidatisi nella teoria e nella pratica estima'e.
al fine di poter esprimere il giudizio di valore. |l procedimento indiretto conoue 2
alla stima del bene non attraverso un confronto diretto con il segmento .1 ;¢ cato
di interesse, ma indirettamente, per esempio attraverso l'anai:i Zei fattori
produttivi che concorrono alla produzione del bene o ancora pcriendo in relazione
grandezze economiche differenti da quella oggetto di valinazione attribuibili al
bene per la stima del suo valore di mercato.

L'utilizzo delle metodologie indirette per la stimz vei valore di mercato di un

immobile si attua mediante:

e
- \ . valore del costo, ricercando ad esempio il valore di costo attraverso

AN

1 .: -

I'analisi dei fattori produttivi che: co corrono alla produzione del bene, in
base al cosiddetto principic ui sostituzione/surrogazione. | procedimenti
riconducibili all'approcr.<> d=1 costo sono: il procedimento del costo di
produzione (costo di 1imprazzo) e il procedimento del costo di riproduzione
deprezzato (cos*2 di sostituzione);

- valore di c:riulizzazione, utile quando siano noti o indagabili i dati
reddituali &=, bene. Questo approccio consente di ricercare il valore
ponana in relazione il reddito e il saggio di capitalizzazione attribuibili al
neny,

- valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il

bene non ha un mercato ma é suscettibile di trasformazione in un bene
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che é invece apprezzato dal mercato. In tal caso il valore sara definito

dalla_differenza, all'epoca di stima, fra il valore di mercato del bene

trasformato e il costo della trasformazione;

- valore di surrogazione, aspetto economico che va cor«si.z:ato quando non

sia possibile una trasformazione, ma sia ipotizza':le i« realizzazione di un
bene capace di surrogare/rimpiazzare quellc i uygetto, sia cioé in grado
di fornire le stesse utilita. In tal caso si ri¢ercyera indirettamente il valore
di mercato equiparandolo alle spese sastznibili per surrogare il bene e il
procedimento da utilizzare sa 3 quello riconducibile al valore di
riproduzione deprezzato;

- valore complementare, ascttc, economico che va considerato qualora il

bene analizzato sia definivile come bene “accessorio”. In tal caso Si

" & . s . . s '
ricerchera indiretta et ‘e il valore di mercato del bene come differenza tra o

H H 1" + . ."‘; "-.i..:} j
il valore di merzai dell'intero e quello della porzione residua. e

SCOPO DELL~ STIMA
Nella scelta metodologica di stima si & tenuto conto delle caratteristiche
dell’edicia, dell'attuale stato dellimmobile e della normativa vigente.
Dali'anzlisi degli elementi a disposizione si & potuto constatare che:
- e impossibile far ricorso all’approccio del mercato basato sul metodo
diretto comparativo per assenza di dati di compravendita rilevabili di

immobili analoghi (caserme dismesse suscettibili di trasformazione in
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edifici residenziali) tale da produrre una sufficiente scala di paragone di
prezzi idonei a un’adeguata comparazione;

attualmente il complesso immobiliare, trovandosi in completo stato ¢t
abbandono e degrado, non risulta commercialmente appetibile;

- non & prevista una ristrutturazione/adeguamento del bene (relic sua
destinazione d’'uso attuale) finalizzata ad un futuro apprezza::sivio dello
stesso sul mercato.

Il procedimento di stima piu rispondente in questo caso & Jue!ls incentrato sul
“valore di trasformazione”. Tale metodologia & fondata s indagini di mercato per
la determinazione del prezzo di vendita del prionto finito trasformato e
sull'analisi dei costi di trasformazione comprensivi del profitto che spetta al

promotore dell'intervento in ragione del rischio di mercato.

A fronte della Variante nr. 27 di Piano Reolatore da parte del Comune di Casale

Monferrato adottata con delibera C %, ». 18 del 11.5.2022 e dell'autorizzazione
allallienazione della Soprinterdznza del 15/06/2022 si € ipotizzata la
trasformazione del fabbricai: *B” in edificio residenziale, attraverso la
ristrutturazione totale de! fabb.icato e la realizzazione di due corpi scala esterni
con struttura leggera < architettonicamente integrata per poter favorire la
distribuzione all'intei 2 del fabbricato nonché la trasformazione del fabbricato “D”
al fine di repeiiva narcheggi pertinenziali ai sensi della L.122/89, mantenendo la

quinta ve/sv Via Leardi, con ingresso da Viale Altiero Spinelli e uscita su Via

Leardi. Ve, ranno altresi realizzati dei posti auto a raso in prossimita del fabbricato

“Maddalena Nuova” all'interno dell’area di pertinenza-

b
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Il pit probabile valore di mercato determinato verra decurtato oltre che del costo
di trasformazione (costi diretti e indiretti di costruzione, oneri finanziari, 1#'s del
promotore...), dei costi per la realizzazione dei due corpi scala 2=i=ni al
fabbricato “B” al fine di rendere accessibili i piani.-

Uno dei motivi per cui si sono ipotizzate queste scelte progettacti @ perché allo
stato attuale non risultano effettuati studi di vulnerailta sicmica sul fabbricato
“Maddalena Nuova”, motivo per cui si & provveduto a camputare da prezzario
della Regione Piemonte la realizzazione di nr. 2 corpi =cala esterni addossati al
fabbricato esistente in modo da non compromett..i:- 'a stabilita delle strutture del
manufatto. Risulta impossibile infatti in asterza di detto documento e di un
progetto preliminare che valuti le opere ¢ Lissolidamento strutturali necessarie,
poter pensare di realizzare all'interro del fabbricato i due corpi scala,
“sventrando” e in parte snaturandc. le v aratteristiche intrinseche alle strutture del
fabbricato e quindi di complinn2 i costi, extra rispetto a quelli di una piu
tradizionale ristrutturazion<, i %ni della stima. Tale scelta & stata adottata anche
in considerazione del faix> che la Soprintendenza tra le prescrizioni richiedeva
che venisse rispett=*a I'articolazione spaziale dei piani.-

Dal momento ctie s9lla zona non sono reperibili parcheggi e visto quanto previsto
dalla legge, i & pensato alla trasformazione del corpo di fabbrica g ¥
prevende:ac I'eventuale demolizione parziale delle parti che non affacciano su

Via l.car dove verra mantenuta la quinta scenica che caratterizza il fabbricato.-
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Sotto, a titolo esemplificativo, viene riportata un’ipotesi di rimodulazione delle
volumetrie esistenti.
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La destinazione d'uso preminer.ie r2l fabbricato trasformato sara quella
residenziale, con possibilitd di i:-zerire al piano terreno attivita commerciali e
uffici, in un contesto di pre¢i= rispetto all'offerta media degli immobili nella citta di
Casale Monferrato.

Detta tipologia costruiiiva trova riscontro nel contesto in cui si inserira il nuovo
edificio; I'edilizia :resente nella zona comprende infatti edifici prevalentemente a
destinazion i:.sidenziale articolati su pit piani, con il piano terra adibito ad

attivita commerciali, quali bar, ristoranti ed altri esercizi commerciali.
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Lo scopb '}‘.de'l'la presente stima & quello di determinare, all’attualita, il piu probabile
valore di mercato del bene al fine di una possibile alienazione dell’edificio stesso.
Al fine di scegliere la metodologia estimativa piti appropriata per esprimez= il
giudizio di stima del bene & fondamentale prioritariamente co'd.=2 una
approfondita indagine di mercato.

A tale scopo si € provveduto ad analizzare il mercato immobilia:= ielativo all’area
del centro storico di Casale Monferrato, per capirne valor; e o'namiche evolutive

negli ultimi anni.
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obabile CALCOLO DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE = U
stesso. Per la valutazione del bene immobile oggetto di stima, suscettibile di essere
nere |l trasformato in un bene apprezzato dal mercato, si procedera =hiverso il
2 una procedimento di stima piu rispondente, ovvero quello analitico ¢':e i incentra sul

“valore di trasformazione”.
larea Il costo di trasformazione é definito come:

lutive Vir= Vmp-Ktr-Up in cui

Vmp: valore di mercato post-trasformazione
Ktr: costi di trasformazione
Up: profitto del promotore immobiliare

Il giudizio di stima con il procedimento el valore di trasformazione richiede che

i tutti i dati economici ipotetici (prezzi, custi, saggi, ecc.) siano dedotti dal mercato

e .

- BN ) : _ 3 o
’ 3 :,ﬁ)-* e considera i comportamenti : le attese dell'investitore secondo i noti principi

¥

S 7} estimali dell'ordinarieta e d=iix bermanenza delle condizioni.

e

-

Il principio di ordinarie’: /e’ processo di trasformazione riconduce alla figura di
un imprenditore ordiariu, dotato di capacita medie ordinarie con cui progettera
un tipo di costruzione con caratteristiche qualitative frequenti, in un’area
omogenea, > nodo da realizzare la massima volumetria consentita dai
regolame:ti sostenendo costi ordinari e ricavandone un profitto che sia
remuneativo del capitale impegnato, delle proprie capacita organizzative e del
ri=atio sopportato. Il concetto di ordinarieta della trasformazione di un immobile

non risiede quindi nella previsione di costruire un fabbricato ordinario ma nella
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previsione dello sfruttamento del bene immobiliare da parte di un ordinario
imprenditore.

Il principio di permanenza delle condizioni ammette che ogni ~:=ssazione
economica si svolga in base alle condizioni note al momento del'a ~i:aa.

Per 'esame del mercato immobiliare di riferimento si & fatto ‘nna/zitutto ricorso
ai dati raccolti dall'Osservatorio del Mercato Immobilia-= Jell’Agenzia delle
Entrate e pubblicati a cura della Direzione centrile Osservatorio Mercato
Immobiliare Servizi Estimativi, per il Comune di ©>2=ale Monferrato, area B1,

Centro Urbano (anno 2022 — semestre 2).

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: ALESSANDRIA

Comune: CASALE MONFERRATO
Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO
Codice di zona: 81

Naed i

g e

Microzona catastale n.: 0
Tipologia prevalente: Abitazion cvilt -
Destinazione: Residenziale -

Valorl Locazlone (€/mq x mese)

Tipologla € = S Min Max Superficle (L/N) Min Max Superficie (L/N)

Abitazioni civill NORMALE 680 1000 L 2,7 3s L
Box NOF [1ALE 590 880 L 38 . L
Posti auto coperti (07 LE 480 650 L 25 ER | L
Posti auto scoperti NOIRMALE 340 500 L 1.8 2,4 L

In“szconda battuta si & provveduto a raccogliere i dati relativi alle quotazioni
narobiliari elaborati per le civili abitazioni e per i box/posti auto dal “Borsino

Immobiliare” per cui:
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Box e Postl auto

Abitazioni e Ville

&
Abitazioni Fascla Media /l/_.
\ 331

Guotaziene Minima Queotazone Media Cuolazions Massima <’/ .

677 734 792
Qustaziena Minima Quetarione Media Suolarions Massima
A% viiie e Vilin 747 934 170

2
Abitazioni e Vile

o Cuotazione Minima Quotazie « M/ a Guolazions Maszima
{my Postl Auto Copert 456 ~.a 580

Guotazione Minima Tuon \ane '/ adia CQuotazione Massima

=i Post Auto Scoperti 314 ~72 429

o
’i s, s
5 ':. = Dai dati rilevati si evidenzia che il merca:o immobiliare ha subito una contrazione
NG
i . per quanto riguarda le vendite reii:ienziali a partire dal 2021, con un trend in
e (L/N) * Vendite Non Residenziali N* Vendite Pertinenziall

+9,91% annuo

GRAFICO ANDAMENTO COMPRAVENDITE
g andile Reside i s \Jondile P 1 tenzial mamm endile Pertinensa

2017 2018 2019 2020 2021 2022
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discesa del - 4,11% annuo. Per contro in aumento le vendite di immobili

pertinenziali (box e posti auto) con un + 9,91% annuo.-

Per quanto riguarda i prezzi di vendita al mq, si sta assistendo rz: ultimi anni
post pandemia ad una lenta crescita dei prezzi di merca’o p<i gli immobili
residenziali (+0.95% annuo).

a ntaments uotazion . Casale Montemato e, 208108303272

ziall (abitazionl) | Quotazione media nerciall {negofll Quotazione media pertinenziall {(box)

GRAFICO ANDAMENTO QUOTAZIONI VENDITA - RESIDENZIALI
== |ndice: anno 2004 = 1

1.00

0.98

0.96

0.94

0.92
2013 2013 2014 2014 2015 2015 7§ M6 2017 2017 2018 2018 2018 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022

1 2 1 2 1 2 ) 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2

La dinamicita del arcato nella zona di Casale Monferrato risulta medio alta

rispetto alla me:Jia nazionale; per dinamicita si intende il principale indicatore del

grado di cc:amz(ciabilita degli immobili presenti sul territorio comunale.

cita del mercato di C

LLUICEUCH (Vendute il 2,51% di 18.395 abilazioni)

0 La dinamicita di & ricavata dal rapporto fra il di abitazioni vend: le rispetto allo stock
(mm&mpﬁmﬂiwm}IIvm-mmmﬂmﬂhmmuwiu
principale indicatore del grado di commerciabilit degli immobili presenti nel territorio comunale.
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| dati relativi alle transazioni in relazione alle classi dimensionali delle abitazioni
indicano una propensione del mercato, per le abitazioni piccole e medio-piccole:
superficie media per unita delle abitazioni compravendute intera provincia 73 mq
(30.5% da 50 a 85 mq e 26.8% da 115 a 145 mq).

@ Ripartizione compravendite . Casale Monferrato

‘od. 23091005306414386321782

| dati indicano la ripartizione del numero di transazioni immobiliari aggregate per dimensione (residenziali) o per lipolog = (non * sidenziali @ perlinenzial)

Ripartizione Vendite Residenzia

462 vendite 501 vendite

.fl:'n a5 mg

. da 50 a 85 mq
da 85a 115 mg
®da 1152 145 mq

oltre 145 mg
P

.I:ﬂ.-'

. Negozi Laborator

@ Box & Fosti auto

@ Cantine & Soffilte
Magazzini Autorimess.

® Alberghi P

\ "‘ Fabbricat
¥ 11 Capannani | *rodut | f
A | ® Capanno. Ay,
ey
i !

Tramite i dati dal Borsino iny:vobiliare relativi agli atti di compravendita relativi ad

immobili residenziali (csicyoria catastale A/2), avvenuti tra il 2021 e il 2023, sono

RESIDENZIALE }\t) CASALE MONFERRATO VIA CORTE D" APPELLO 3

Zona » Centro L>Ja\

390.000
Immobili Prinw i (1

1655
RES » AC/ + 2\Vhaz civile » VIACORTED APPELLO 3 + 157 mq

‘II

Altri i (imoi\li & Pertinenze (1)

port 1GF M1 Unit
PER » » Autorim./7PAuto » VIACORTED APPELLO 3 » 17mg » BS M Commercil

ale Pertinernae I M7 1 Unit

o 2356

Dati per recupero atto nolarile da SISTER

» Dat Catasto Emore: timeout » Data Stipula Maggio 2021 .@
mﬁmw;:frfaﬁ
% *“'““‘“‘“ SEDICL/00 gy
f&' n fz_u HE%BU‘
{3 1!;3 /
s Eu'iii T a3
Tw‘ i 50 |1|55 IN]II
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stati trovati i seguenti atti che vengono presi come riferimento nella

determinazione del valore univoco del fabbricato trasformato.-

RESIDENZIALE SINGOLO CASALE MONFERRATO VIA STEFANO GUAZZO 13/A

Zona + Centro Urbano

Immeobili Principali (1)
RES » Aoz + Abitaz. civile » VIA STEFANO GUAZZO 13/A » 121mq

Altri immobili & Pertinenze (2)
PER » Coz » Magazzino/Cantina » VIASTEFANO GUAZZO 13/A » §Mg + 13 M Commerciall
PER » Co& » Autorim./PAuto » VIACARLOMORINIS » 16mg + BO M Commenall

Analizzando il patrimonio immobiliare in venaiia nel centro storico di Casale

Monferrato e cercando di selezionare ¢ wawaobili per tipologia, collocazione e

e

stato di conservazione comparabili z I'immobile oggetto di stima trasformato si

i" 4
: e . ot ST i
Sono ricavati i seguenti valori di mercato: ) &
p.
Z .
“>drilocale in via Torino, Centro Storico, Casale homepal
~.onferrato
390.000 «

4 locali 240 m2 1° piano

RIF. 350362 - Prova la Video Visita di Homepal al telefono, direttamente con il
proprietario! Vendesi appartamento, sito in palazzo signorile settecentesco,

. Vedi il telefono ® Contatta 0 ©

Appartamento in piazza San Domenico, 2, Centro Storico, fe”l rg[
Casale Monferrato mmobiliare

480.000 ¢

5locali 217 m2 2° piano senza ascensore

Casale centro, in Piazza San Domenico, la nostra agenzia propone in vendita due i
appartamenti finemente ristrutturati e abitabili subito, al 2° piano senza i

. Vedi il telefono & Contatta g 0



Quadrilocale in via Goffredo Mameli, s.n.c, Centro Storice, Casale
Monferrato

190.000 ¢
4 locali 160 m2 2° piano

In pieno centro storico nella rinomata capitale del Monferrato, Zrap.niamo in
vendita alloggio posto al secondo piano di un piccolo palazz « 470 -2<ano antico

4, Vedi il telefono & Contatta O 2

€25.000 Leniini
Garage - Box via Solferino, Centrr/, « 22aie Monferrato
3 301 [ T
Casa'e Monterrate, in Via Soltening, Veéndiamo garage doppio, moito spazioso, i
buone conalZior

PREMIUM : VISITA [E] messaceio W O

Garage/Posto auto in Vi —arlo Morini 25

€9.000
pal 11mg
VENDESH BOxJAUTD a3l pano sotierranen
w/ ' Lludio Castellett Contatta \,"_\-,'
Lz:age/Posto auto in Viale Cavalli d'Olivola 10
O €15.000
15 mq
- Ampic garage posto a naosso del centro, a poch pass da va Roma, con comodo spazio @
ire ;
INSERZIONISTA PRIVATO Conmtatta 17
Per ie yuotazioni immobiliari da utilizzare nella stima ci si & avvalsi dei dati sopra
ny:2:ati ricavati da Osservatori nazionali, istituti di ricerca e riviste di settore oltre
2

a rilevazioni riferite ad immobili similari per destinazione e zona.

35



Le fonti indirette, Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio, Borsino
Immobiliare e agenzie immobiliari in genere, indicano per la zona valori ~<cillanti
tra € 1.670 e € 2.250 al mq per le abitazioni civili e tra € 500,00 r2 350,00 al
mQq per i garage/posti auto.

Dall'analisi delle diverse quotazioni, sotto meglio elencate, & e::arso che immobili
di recente ristrutturazione nella totalita del fabbricato i ne limitrofe e con
caratteristiche simili per esposizione non sono presenti. il mercato Casalese si
caratterizza infatti dalla presenza di immobili da natrutturare, con finiture nella

media, inseriti in contesti non paragonabili a ::2llo dell’Ex Caserma Mameli.

RESIDF 4’ IALE BOX AUTO
min max min max
1 oMl 680,07 <  1.000,00 € 590,00 € 880,00 €
2 Borsino Immobiliare 937,00€  1.21000¢€ 559,00 € 805,00 €
Valore medio 808,59€ 1.105,00¢ 574,50 € 842,50 €
3 Compravendita res. 1 2.356,00 €
4  Compravendita res. 2 2.148,00 €
Valore medio 2.252,00 €
6 Compravendita box £ 1.307,00 €
7 Compravendita b 2 928,00 €
8  Compravendita “ax o 1.363,00 €
Valore medin 1.199,33 €
9 Valore aginzin 1 221200 €
10 Valore iprnzia 2 1.625,00 €
11 Valore x¢zazia 3 1.187,00 €
Valons =.edio 1.674,67 €
12 Vaure agenzia 1 83333 €
13 Yalore agenzia 2 818,18 €
14  Valore agenzia 3 1.000,00 €
Valore medio 883,84 €
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In base alle quotazioni rilevate tenendo in considerazione I" ubicazione dell”Ex
Caserma Mameli” senz'altro esclusiva, della totale ristrutturazione del fabbricato,
della possibilita del futuro acquirente fruitore dell'immobile di customizza e i1
propria unita in fase di costruzione, della creazione di parcheggi pertznziali
praticamente assenti in zona, si assume quindi, per lo stabile in ogge<t, ‘i valore
di € 2.650,00/mq e di € 20.000 per i posti auto copertie € 12 500 per i posti
auto scoperti (sup. 12.5 mq posto + 12.50 mq spazi di mz=~ovra computati al
50%).
Per il calcolo delle superfici commerciali si & provveduto ¢ sommare:

- 100% superfici degli immobili a destinzzionz d'uso residenziale (sup.

totale fabbricato — 2% pianerottoli)
- 7% della superficie di residenza per l'incidenza dei corpi scala
- 10% superficie aree esterne . giardino fino a 25 mq + 2% per i restanti

(fonte Borsino Immobiliar:;

Definizione dei costi (K!::
Costo di costruzio'.e 'Ctr)

Come sopra des=uit le opere di trasformazione prevedono:

ristrut* razione totale del fabbricato “B - Maddalena Nuova”
- realzzazione di nr. 2 corpi scala esterni
. ww=sformazione del fabbricato “D” e realizzazione di 24 posti auto

. realizzazione di nr. 18 posti auto scoperti prospicenti al fabbricato “B”

- sistemazione area esterna
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Per quanto concerne la stima del costo di trasformazione, si & provveduto a
quantificare il costo al mq prendendo il valore iniziale dal Prezzario delle tipologie
edilizie del Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano, edito dalli Di7l, anno
2019, in particolare:

- ristrutturazione di un edificio residenziale in area centrslz, =/mq 1.286,00

EDILIZIA
RESIDENZIALE
DI TIPO MEDIO
E DI PREGIO

Ristrutturazione

di un edificio Q

residenziale |©

S.Lp. V. Tempi | Costodell'opera al m: Costo dell'opera al m*
4686m* | 14.057m' | 25mesi | € 1.286,00 € 429,00

—

- costruzione di parch«gyai iuori terra, €/p.a. 11.052,00

Parcheggio
fuori terra
600 posti auto

- parcheggio a raso, €/mq 50,00
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’ PARCHEGGI

Parcheggio
p araso

: Tempi {
17.300 m* 10 mesi € 50,00

| valori. riferiti all'anno 2019, sono stati aggiornati al 2023, facendo riferimento

agli :n:lic ISTAT relativi al costo di costruzione.-

licw del conin i ur Tatibricao il e - base 2015100 inetcm quonran w7 1020w 132

& a Industriae - cali mensd - base 2015100 L] RS - 1
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Non possedendo del fabbricato “B”, uno studio di vulnerabilita sismiz= e non
avendo la possibilita di quantificare le opere extra dovute alla rist=:razione
edilizia per la realizzazione dei corpi scala interni atti alla distribuzicr.2 del "nuovo”
fabbricato residenziale, si & provveduto alla redazione di v, computo metrico
estimativo (Prezzario regionale, Regione Piemonte, anno 2423) in cui sono state
conteggiate le possibili lavorazioni da realizzarsi.
Nei costi di trasformazione, in particolare in quei ui ristrutturazione, & stata
aggiunta una percentuale del 5% di costi ex.e “ovuti ad imprevisti in fase di
cantierizzazione; come Sopra anticipato nc«: 2 possibile prevedere in questa fase
eventuali extra generati da opere o czasolidamento e di efficientamento
energetico.
Costi di gestione (Cg)
Il costo di gestione & da’- calla somma di tre fattori di costi indiretti di
trasformazione:
Cg =OC+OP+SG+SC
Oneri comunali (O2)
Gli oneri com'r=% sono stati calcolati in base alla tabella elaborata dal comune
di Casale Mcn*arrato.
In particalare:

oaeri di urbanizzazione “ristrutturazione fabbricato B”- primaria €/mc

10,48, secondaria €/mc 21 82, applicazione del coef. di riduzione dell’0.6
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’ La presente voce di spesa congisi® nei compensi spettanti alle diverse figure
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o r N . i
B i ~ professionali che intervengc s nelle fasi della produzione: progettazione,

sicurezza, direzione lavo:, c~icoli statistici, collaudi, accatastamenti ecc. che si
assumono incidere neta niisura pari al 6% del costo tecnico di trasformazione
(media di mercato tra i. 4% e 8%, valori limite).

se generz/i z oneri vari (Sg)
Rientrano in Suesta tipologia, tutte le spese di gestione della struttura tecnica e
ammirisirativa del promotore, dalle spese di rogito, a quelle di registro, alle
poiizz:, assicurative, ai commercialisti, ecc. Si assumono pari al 3% del costo di

i szformazione.
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Costi di commercializzazione (Sc)

Le spese di commercializzazione del prodotto finito, vanno a beneficio delle
Agenzie Immobiliari e variano in genere dall'1% al 3%. Visto I'ingente n..me o di
immobili da vendere e visto che la vendita potrebbe iniziare gia dura::ie ia fase di
cantierizzazione si assume la tariffa pari al 2% del valore di mers=/

Oneri finanziari (Of)

Gli oneri finanziari Of consistono nel costo del denaro cfz i promotore reperisce
presso gli istituti di credito per tutte le necessita di fina::ziimento dell'operazione
immobiliare. Nel caso in esame, si ipotizza un’esposizione finanziaria del 60%
del capitale per il costo di costruzione. Il tass0 i interesse, che rappresenta le
condizioni di credito di un promotore imivok.liare ordinario & legato al tempo
medio dell'investimento ed al rischio stesso dell'operazione. Il tasso di interesse
sul debito si ricava, pertanto, (a :juello praticato dagli istituti bancari ad
imprenditori ordinari e solvent:, “igsnte all’epoca della stima.-

Gli oneri finanziari seguor: ! t¢:npi di erogazione dei costi cui si riferiscono.
Rammentando che la temistica ipotizzata & la seguente, 7 anni, tasso fisso
3.87%, TAEG 4,0%7% importo finanziato € 5.550.000,00 di seguito si riporta

tabella di calcelu .1¢1 piano di ammortamento:

Capitale o772 5.550.000,00  Interessi corrisposti 704.537,62 Spese 9.272.00 Totale 6.353.809,62

Utile a<' promotor
L':tile; del promotore in base all’approccio classico, pud essere calcolato in
percentuale sul valore di mercato del bene trasformato. Tale percentuale nel caso

in esame, considerato il rischio dell’operazione legato ai seguenti fattori:
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- condizioni economiche generali (fase recessiva);

- settore di intervento (residenziale);

- andamento locale del mercato (leggero aumento del volume delle vendite,
dopo forte decrescita);

- tipologia di operazione immobiliare (localizzazione ricercata, dimeazici
significative, destinazione d'uso ordinaria, immobili di pregio);

- vincolo architettonico ex Legge 42/2004

Si ritiene possa essere valutata pari al 20%.

La stima & stata condotta attraverso una valutazione #::aiit'ca che si incentra sul
“valore di trasformazione” e risulta valida qualora:

- venga, ove necessario, demolito e ricosiiuito I'edificio “D” al fine di
trasformarlo per la realizzazione di nosti auto coperti, mantenendo
inalterata la quinta su Via Learc:;

- venga ristrutturato nella sus tziita (piano sottotetto compreso) I'edificio
“Maddalena Nuova” can ‘nserimento di due corpi scala esterni e il
reperimento di post; auto scoperti nell'area adiacente;

- la Soprintendenzu 2 Beni Architettonici della Regione Piemonte rilasci
parere favorevole a quanto sopra e permetta la modifica delle aperture in
facciate rorché della distribuzione interna al fine del cambio di
destinazione d’uso a residenziale. Le ipotesi progettuali sopraindicate
dovranno essere oggetto di verifica e progettazione, nonche di

approvazione da parte della Soprintendenza e degli enti preposti.

43




Con l'attuale destinazione d’uso e con la distribuzione interna attuale, I'immobile

non risulterebbe commercializzabile.-

Sulla scorta delle considerazioni metodologiche sopra richiamate, dalle nc.iitanze
dei calcoli, si stima un valore arrotondato di mercato di:
£ 841.000,00

(diconsi Euro ottocentaquarantunmila/00)

Ritenendo la stima appropriata ed ordinariamente acceitaoile per le valutazioni
immobiliari condotte attraverso tale tipologia estin»/c un’alea di circa +10%, si
ritiene che in tale margine possa collocarsi il pit: ::cobabile valore di mercato degli

immobili stimati.

In vista della possibile alienazione Jei bene occorre anche considerare nella
valutazione del suo valore di mai.ato che la ripresa dell'immobiliare in genere
nel breve termine non sara ir«r.eaiata dal momento che si sta assistendo a:

— l'aumento dei tassi i interesse sui mutui e la mutata percezione sulla
solvibilita di m=! dei potenziali mutuatari per il mancato adeguamento dei
salari alla crzsiente inflazione;

— l'aumento Gel costo delle case in vendita a causa dell'inflazione e quindi,
ur. nuzione del numero delle compravendite e un allungamento dei
ten'pi di realizzo per gli investitori;

— il continuo aumento dei costi di costruzione e ristrutturazione.

Di seguito allegata la tabella di calcolo dei valori di stima.
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Prezzo unitano d ristrutturazione (Prezzaric DEI 2019, rif, Al12)
valore di nferimento ISTAT {luglio 2019}

valare di nferimento ISTAT (lugho 2023)

Incremento percentuale 2019/2023

Prezzo unitano di ristrutturazione (attualizzato 2023)
Sup. fabbricat oggetto di nstrutturazione [ma)

Imprewisti ristrutturazione (5%)

Costo di ristrutturarione dei fabbricati (Edificio "B°)

Costo dl costriatione nr. 2 corpl scals [da computo metrico Prerzario Regione Plemeonte allegato)

Prezzo unitano di costruzione |Prezzarie DEI 2019, nf. H &)
valore di nferimento ISTAT {luglio 2019)

Valore di nferimento ISTAT (lughio 2023)

Incremento percentuale 2019/2023

Prezzo unitano di ristrutturazione {attualizzato 2023)
Nr. posti auto

Prezzo unitano di cestruzione (Prezzario DEI 2019, nif. 13)
valare di nferimento ISTAT (lugho 2019)

Valore di nferimento ISTAT (luglio 2023)

Incremento percentuale 2019/2023

Prezzo unitano di nistrutturazione (attualizzato 2023
Mg, area esterna

Costo di costruzione giardine condominiale

COSTO DI COSTRUZIONE POSTI AUTO A RASO |7/ s Jte FABBRICATO"B")
Prezzo unitano di costruzione [Prezzario DE) /919, »0 H3)
Valore di nferimento ISTAT {luglio 2019)

Valare di nfarimento 1STAT {luglio 2023]

Incremento percentuale 2019/2023

Prezzo unitano di nistrutturazions *tualizzato 2023)

Nr. posti auto {5x2,50 + area di "1anocna 5 m)

Mg. area esterna

Costo di costruzions pv ~heg) 2 rako

SOMMANO COST) “&ETT] TRASFORMAZIONE

COSTO INDIRF™ J&! A RISTRUTTURAZIONE

Contribuge - J-Jtruzione nstrutturazione "Maddalena Nuova®
Costo d' .ostn\ione (5% x 1/3 costo di costruzione da prezzariol

Oner di os szazione (32,30 €/mc * coef. 0,60 nstrutturazione, recupero e riuso)

Protosies st
Onerl [IVA, spese nctarili, spese di registro, altri professionisti, assicurazion...|

.‘%‘. M
i - Ministero

“ﬂl"znnu

01 22

T i
I [l

19.38 €

3,00%

23065 159 5

1.286,00 €
102,90
123,20

19,73

1539704
5422

83485 we

4488
47BN C

174.000,00 €

11.05200€
102,90 ¢
12320¢

19,73

13232.33¢
24

31757584 €

1757584 ¢

45,00 €
102,90 €
12320 €

19,73

5388 €
450

24.244,90 €

24.244.90 €

50,00 €
10250 ¢
12320¢

19,73
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Costo di Intermediazions Immebiliare 2,00% 31583499 ¢
Costi indirett ristrutturazions 1.693.308.93 ¢
Utlie dul promaotors 20,00% 3.158.349.88 ¢

ONERI FINANZIARI su 50% imgporto cost diretti di trasformazione
(tasso di interesse sul debito 3,87%, TAEG 4.06%, J anni tempo di maturaz.)

Oneri finanziari su costi di trasformazione (vedere prospetto allegato) . SMMs37e2&
Toa 537,62 €
CALCOLO DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE
Ricavi & VENDITA DEGL IMMOBILI /g 265000
mm:mtm.'u"n) EINN T 14.080 934,00 ¢
WMMMM{WMMI 1,00 2915000 ¢
mummunm[n SUp. commerciale) 4LL,95 €
1509574538 €
Ricavi POSTI AUTO COPERTI /poste auto 2) 000,00 €
nr. postl auto 24,00
&i80.000,00 €
Ricavi DEI POSTI AUTD SCOPERT] /posto auto 12 000,00 €
nr. posti aute 18,00
216.000,00 €
a dedurre
Costo diretto nsteutturaziona -8.765.669,94 €
Costo per realizzazione corpi scala estern -170.000,00 €
Costo diretto costruzione posti auto "EX FABBRICATO D" -31257584 ¢
Coste diretto costruzione giarding condom iniale -24.244,90 €
Coste diretto costruzione posti auto a raso -26.938.78 €
Costs indirett -1693.308,93 ¢
Utile del gromatare -3.158.349 88 ¢
Oneri finanziari -794537.62 €
VALORE DI TRASFORMAZIONE BL12350 ¢

Tanto doveva il sottoscritsc azrito incaricato riferire a disimpegno dell'incarico
ricevuto. Con osservar==
Alessandria, 20 se’icinbre 2023

Arch. V. ina Riccardi
\@%ﬁ%pﬁ@ ccard
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ALLEGATO “A”

Computo metrico estimativo realizzazione vani scala esterni, prezziario della

Regione Piemonte, anno 2023.

COMUNE DI CASELE MONFERRATO COMPL S0 REALI SOALA o b T SAMELD

Sez. | Codice Dosarizions UM Ewo — Wisuraziont _ [ mparts |

01,404, [Calcesinzzo a prestazione garanlita, in J
| ac:condo alla UM EN 206-1, per stutture di

londaziona (plinli, cordol, pal, raw rovesce, I
\peratio, platee) @ muri interali a contalto con .
|terrari noe sggressivi, classe di esposizionn ,
[arntantale xe2 (NI 11104), classe & |
| consistenza al gatto 54, Dmax aggregali 32
mem, GI0.4; fomitura a pié dopara, B5ciuso ogni

il onere; par plinli con altazza < 1.5m, ]

di

35 139,81 € |
PLA - 200 | 350 | 330 . 1
1 TB14,801

a1, [Caicasinuzzu a prastazione garantita, in
accordo alla UNI EN 206-1, con Classe di
consialanza al gelto 54, Dmax aggregal: 32 ’
|rrm, 1 0,45, per struttur di elevazionn (paastn,
mkswmmllmm |
mm.mmm:maﬁ N
mmmdwmdumﬁ
m.mwwmdwm
|pioggia, in Classe di esposizione ambleniale
(XC3 (UBI 11104}

T [o1 ADA BT Ol TS5 I0NZS & COMPRSSIONe Mirdma N ]"
35 ¥

WAND ASCE

il 10,60 41,20

o n opera O cacesiuzen cemenlizo
s eseguilo con pOMPa ComMpreso

noio della s1ags. .
ane W N " n.r'_ﬂ'.E__TEﬂ_——m:m“
B7 D4 o 015 Sinilire amale ..\I
1
1 |ﬂ.mi [Vibralura mediants vibrators ad immers:on - _I_ =)

- par
| matenale impiegale. noleggio vibrat .~ .
\consum anergia slelinca o combus’/ 4n

113,87 1.084.04 €

a [AcCiaio par cal-es. "\ 70 a0 ordnano,
larminato a cale. . 'ass * “cnica B45OC,
saldabile ad alta a8, 1 accords alla UNI
[EN 10080 = conforme . D.M. 177012018,

chspns”. o w7 SECOnda gh schami di
asec § one de | ogeltista strullursta,
m\e’uunuwh

oo it~ e  anitusali saldature par giunzion &
e

T |01 AGG FOOOTS .. e /. aderenza miglorsla lferte nal
n:t."'ﬂ‘mlﬁm L] FRAR 3

01 [01.ADAFTS Fiate metalica slelmsaldata i accia BASOA
| B4S0C per ammature i
|comantizio, laverala e taghata a misura, posta
|in opara

[T NS T diameln da & min & 12 mm, ciasse lecrica
BASOA 155
Y — T — e e
< S | TAWE]

=N I

B




COMUNE NCRQEI;E MONFERRATO

L

COMPUTO METRICO ESTMATIVG REALIZZAZIONE VANI SCALA

EX CASERMA MAMELI

1|01, AD MDD 030

[ralcesthiza o armiao per unalezea
|fine @ 3.00 m dal piano o spoogge delle
amalure & sostegno. nel prazzo si intendans
mom:ﬂ“wmlm
& piann, le opere di banchinaggio, le armaturs.
i sostegr i

mtatlici completi di staftaggio, il lagho, o
indo, il matenale accessario, i chadature,
dsammo & fa pulizia, labbassamanta, b
|sgumbera

AE

" -P13.R50.005

7475 €

0| 470

Fomiturs & pasa in opara di or. imgant

TOTALE
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VERBALE DI ASSEVERAZIONE PERIZIA

Il giorno 2069 /2923, ... avanti al sottoscritto Funziorsric giudiziario, e presente
ila signor/a ... R\CSARDY VAWENTINA ... 8k

Il Funzionario Giudiziario, previs: ariimonizione sulla responsabilita penale (art.
483 c.p.) derivante da dichiar=z/on1 mendaci, invita il comparente al giuramento,
che egli presta ripetendo’ “Gidro di avere bene e fedelmente adempiuto
all'incarico affidatomi al sol.. =copo di far conoscere la verita”
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Il Funzionario giudiziario

IL PERIT®" Sez p %

S
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Il FunzionarionGiudiziario
Dt} ssa MONICA RRTHEMALLE "
N.B. L'Ufficio non si assume alcuna responsabilita per quanto riguarda il contenuto e la
regolarita formale del documento giurato.
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